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Piaþa imobiliarã



River Development
investeºte 90 milioane
euro în proiectele pe

care le desfãºoarã
(Interviu cu Sorin Viºoianu, CEO River Development)

Reporter: În ce stadiu de dez-
voltare se aflã proiectul reziden-
þial The Light?

Sorin Viºoianu: The Light este
un proiect dezvoltat în mai mul-
te etape, care evolueazã în linie
cu cerinþele pieþei. Într-o primã
fazã, proiectul s-a concentrat pe
dezvoltarea segmentului de bi-
rouri, iar în funcþie de dinamica
pieþei ºi tendinþele de ocupare,
vom trece la urmãtoarele etape,
care includ ºi segmentul rezi-
denþial. Nu avem o datã certã pe
care sã o putem înainta în acest
moment, tocmai pentru cã avem
flexibilitatea atât de a inter-
schimba fazele în funcþie de ne-
voie, cât ºi de a le suprapune. De
aceea, etapa urmãtoare de dez-
voltare se poate concentra fie pe
dezvoltarea celorlalte douã faze
pe segmentul office ºi a infra-
structurii pentru întregul pro-
iect, fie pe abordarea simultanã
a rezidenþialului cu una dintre fa-
zele de office. În plus, The Light
este gândit ca un proiect pe ter-

men mediu, astfel încât avem în
vedere continuarea fazelor în cel
mai scurt timp de la momentul li-
vrãrii The Light One, aflându-ne
în stadiul de planificare ºi pregã-
tire pentru etapele urmãtoare.

Reporter: Când au fost începu-
te lucrãrile?

Sorin Viºoianu: Construcþia
primei clãdiri din ansamblul The
Light a fost demaratã în anul
2017, respectiv la clãdirea de bi-
rouri de clasa A The Light One.

Lucrãrile la The Light One, pri-
mul ansamblu de birouri din
c o m p lexul T h e L i gh t , s un t
într-un stadiu avansat ºi suntem
optimiºti cã vom putea finaliza
lucrãrile spre închiderea trimes-
trului al doilea al acestui an.

Reporter: Care sunt caracteris-
ticile ansamblului - suprafaþa te-
renului ºi a clãdirii, numãrul de
spatii birouri, destinaþia etc.?

Sorin Viºoianu: Dacã vorbim
despre întreg ansamblul, The
Light este proiectat pe baza unui
amplu concept mixed-use cu

funcþionalitãþi în domeniul office
ºi rezidenþial ºi alte facilitãþi care
vin sã completeze experienþa de
închiriere sau locuire în linie cu
nevoile actuale ale consumato-
rului modern, precum zona pen-
tru relaxare sau socializare sau de
un sky bar care va deveni un nou
punct de atracþie pentru going
out sau întâlniri de afaceri. De-
sign-ul întregului ansamblu este
în linie cu tendinþele internaþio-
nale ºi oferã un plus de flexibilita-
te în organizarea spaþiilor. Vor-
bim despre o suprafaþã totalã
construitã, de peste 145.000 de
metri pãtraþi, dintre care aproxi-
mativ 95.000 de metri reprezintã
suprafaþa închiriabilã de birouri.
Din punct de vedere al proporþii-
lor alocate celor douã segmente,
conform planului actual, peste
105.000 de metri pãtraþi constru-
iþi vor fi destinaþi pentru spaþii de
birouri ºi restul pentru reziden-
þial. Segmentul de birouri este
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Dezvoltatorul imobiliar River Development
investeºte 90 de milioane de euro în proiectele
pe care le desfãºoarã în þara noastrã, dupã cum
ne-a spus Sorin Viºoianu, CEO River
Development. Domnia sa ne-a vorbit, într-un
interviu, despre unul dintre ansamblurile
rezidenþiale - The Light. Acesta este un proiect
care se va dezvolta în mai multe faze, pânã în
prezent valoarea investiþiei în clãdirea The Light

One (prima dezvoltatã în cadrul ansamblului
The Light) ridicându-se la circa 29 milioane
euro.
"În paralel cu proiectul The Light, dezvoltãm
Sema Parc, un proiect pe care îl putem
descrie, fãrã lipsã de modestie, ca cel mai
mare demers de reconversie urbanã din
Capitalã", ne-a precizat, printre altele,
domnul Viºoianu.
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proiectat în trei clãdiri distincte -
The Light One, The Light Two ºi
The Light Three, construcþia pri-
meia dintre ele fiind aproape fi-
nalizatã. Cele 3 clãdiri au un re-
gim de înalþime cuprins între 11
etaje pentru The Light One ºi 18
niveluri pentru cea de-a treia
clãdire.

Clãdirea The Light One, în pre-
zent în dezvoltare, aduce în Bu-
cureºti ºi o serie de noutãþi care o
diferenþiazã în piaþã. Vorbim de
un ecran LED de 108 mp, ampla-
sat pe douã din faþadele clãdirii.
Va fi primul ecran LED transpa-
rent din România, oferind o vizi-
bilitate premium companiilor
care ruleazã spoturi pe ecran, în
timp ce vederea celor din clãdire
nu va fi deloc obstrucþionatã.

În plus, faþada clãdirii este una
dintre puþinele din România care
a beneficiat de testare la scarã re-
alã pentru infiltraþii (aer-apã-
vânt). Peretele-cortinã este astfel
gândit încât sã aibã un rol estetic,
dar ºi funcþional, asigurând un
nivel crescut al filtrãrii luminii so-
lare la interior, precum ºi un
control pasiv al temperaturii.

Nu în ultimul rând, din dorinþa
de a eficientiza costurile chi-
riaºilor, clãdirea beneficiazã de
unul dintre cele mai scãzute ni-
veluri de add-on factor din piaþã,
de doar 5%, spaþiile nete închiria-
bile fiind materializate la maxim.

Pentru cã ºtim cât de important
este confortul de a avea siguran-
þa unui loc de parcare, ansamblul
este proiectat sã cuprindã peste
1.500 de locuri de parcare la mo-
mentul finalizãrii tuturor etape-
lor, iar primele 300 vor fi deja uti-
lizabile la momentul finalizãrii
The Light One. Pentru urmãtoa-
rele faze, am prevãzut o infra-
structurã pentru parcare cu trei
niveluri subterane.

În ceea ce priveºte segmentul
rezidenþial, proiectul prevede
196 apartamente de 2, 3 ºi 4 ca-
mere, având suprafeþe construite
pornind de la 140 mp pânã la 190
mp, desfãºurate pe o suprafaþã
totalã construitã de aproximativ
39,815 metri pãtraþi. Apartamen-
tele sunt dispuse câte douã pe
fiecare etaj, iar clãdirea este pro-
iectatã cu dublã orientare - cãtre
Parcul Politehnica ºi Bulevardul
Iuliu Maniu. În linie cu tendinþele
de lifestyle, sectorul rezidenþial

va beneficia ºi de spaþii verzi sau
spaþii de relaxare ºi locuri de joa-
cã pentru copii, o zonã de 500 de
metri pãtraþi pentru retail, aproa-
pe 2.000 de metri pãtraþi alocaþi
zonei de fitness ºi spa ºi, nu în
ultimul rând, lifturi care asigurã
accesul direct în apartament.

Reporter: Care este valoarea
proiectului?

Sorin Viºoianu: Aºa cum am
menþionat la început, The Light
este un proiect care se va dezvol-
ta în mai multe faze, acestea fiind
în strânsã legãturã cu dinamica
pieþei. De aceea, proiectul oferã
o marjã largã de flexibilitate în
ceea priveºte calendarul investi-
þional. Ce putem spune este cã,
pânã în prezent, valoarea investi-
þiei în clãdirea The Light One (pri-
ma clãdire dezvoltatã în cadrul
ansamblului The Light) se ridicã
la circa 29 de milioane de euro.
Alãturi de proiectul ºi dezvoltãri-
le curente din Sema Parc, investi-
þiile pe care River Development
le va aloca proiectelor în prezent
în derulare se ridicã la peste 90
de milioane de euro.

Reporter: Care va fi preþul de
închieriere/vânzare?

Sorin Viºoianu: Conform ulti-
melor analize disponibile, piaþa
închirierilor pe segmentul office
nu a cunoscut modificãri majore
în ultimele 12 luni, astfel cã mar-
jele se menþin în linie cu încadra-
rea zonalã, respectiv sume cu-
prinse între aproximativ 14 ºi 15
euro metrul pãtrat. Cu toate aces-
tea, media pieþei este un punct
de pornire pentru orice tip de ne-
gociere, în funcþie de specificaþii-
le tehnice ale clãdirii, locaþie, ne-
voile chiriaºilor, facilitãþile puse
la dispoziþie de dezvoltator, flexi-
bilitatea ambelor pãrþi fiind ex-
trem de importantã în negocieri.

În ceea ce priveºte segmentul
rezidenþial, este prematur în
acest moment sã vorbim despre
o listã concretã de preþuri, dar
proiectul se va adresa segmentu-
lui cu venituri medii ºi peste me-
die. Localizarea central-vesticã,
ideal conectatã la infrastructura
oraºului, calitatea execuþiei ºi
atenþia la detalii, spaþiile adia-
cente care întregesc spectrul
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"Clãdirea The Light One, în prezent în
dezvoltare, aduce în Bucureºti ºi o serie de

noutãþi care o diferenþiazã în piaþã".



unui stil de viaþã modern, pre-
cum ºi suprafeþele generoase ale
apartamentelor sunt elementele
prin care ansamblul The Light
Home se va distinge pe piaþa
localã.

Reporter: Aveþi deja spaþii con-
tractate?

Sorin Viºoianu: În acest mo-
ment, suntem în discuþii avansa-
te cu mai mulþi clienþi din diferite
sectoare de business, dar pânã la
finalizarea negocierilor ºi a tutu-
ror formalitãþilor contractuale
operãm în cadrul unui cadru de
confidenþialitate.

Reporter: Care sunt clienþii pe
care îi vizaþi?

Sorin Viºoianu: Dorinþa noas-
trã este sã coagulãm în jurul nos-
tru o comunitate dinamicã ce va
da viaþã acestui nou pol de dez-
voltare din Vestul Capitalei. Dacã

ne referim la segmentul office,
credem cã poziþionarea The
Light One oferã în sine niºte
avantaje competitive din mai
multe perspective. Pe de o parte,
clãdirea este situatã pe Bulevar-
dul Iuliu Maniu, în imediata apro-
piere de una dintre cele mai cir-
culate intersecþii din Bucureºti,
ceea ce le oferã o vizibilitate ex-
traordinarã viitoarelor companii
care vor alege sã se stabileascã
aici. Mai mult, zona de Vest a ca-
pitalei oferã avantajul proximitã-
þii de comunitatea academicã
din Politehnicã, ceea ce pentru
companiile din sectorul IT&C (ºi
nu numai) poate genera noi
oportunitãþi de colaborare pen-
tru dezvoltarea unor noi produse
sau servicii.

De asemenea, pentru cã înþele-
gem cât de importante sunt pen-

tru companii flexibilitatea ºi ver-
satilitatea spaþiilor, proiectele
dezvoltate de River Develop-
ment oferã soluþii în acest sens,
pliabile pentru orice fel de sector
sau specific de business.

Reporter: Mai aveþi ºi alte astfel
de ansambluri?

Sorin Viºoianu: În paralel cu
proiectul The Light, dezvoltãm
Sema Parc, un proiect pe care îl
putem descrie, fãrã lipsã de mo-
destie, ca cel mai mare demers
de reconversie urbanã din Capi-
talã. Master Planul presupune o
dezvoltare imobiliarã întinsã pe
aproximativ 41 de hectare, ºi o
suprafaþã totalã construitã care,
la finalul proiectului, va atinge
aproximativ 1 milion de metri pã-
traþi construiþi.

Concret, dacã vorbim despre
un total al suprafeþelor construi-

te ºi împãrþirea lor pe functionali-
tãþi, Sema Parc se ridicã la un to-
tal de aproximativ 964.800 mp
construiþi. Cea mai mare ponde-
re o reprezintã segmentul de bi-
rouri cu 54% din totalul construit
(526.800 mp), fiind urmat de seg-
m en tul r ez i den þ i a l c u 32%
(305.200 mp). Spaþiile comerciale
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"Dorinþa noastrã
este sã coagulãm în

jurul nostru o
comunitate

dinamicã ce va da
viaþã acestui nou
pol de dezvoltare

din Vestul
Capitalei".
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ºi destinate recreerii vor ocupa
un procent de 10% din totalul
c o n s tr u i t ( 93 . 500 m p ) , i ar
segmentul hotelier este estimat
la 2% (21.300 mp).

Avem deja 47.000 mp închiria-
bili livraþi în primele douã clãdiri
de birouri finalizate la început de
2009 ºi vândute cãtre CA IMMO.
În prezent, suntem în plinã dez-
voltare a altor 31.500 mp închi-
riabili în douã clãdiri complet noi
- Oslo ºi Londra -, termenul esti-
mativ de finalizare fiind Q2 2021.

În plus, ne concentrãm atenþia
pe reamenajarea unor clãdiri exis-
tente ºi transformarea lor în clã-
diri de birouri de clasa A. Vorbim
de aproximativ 23.000 mp închi-
riabili deja livraþi în clãdirile Bru-
xelles ºi Paris ºi de alþi aproxima-
tiv 15.000 mp cu termenul esti-
mat de livrare în Q3 2019 în clãdi-
rea Berlin.

Reporter: Ce alte planuri de in-
vestiþii mai aveþi în þara noastrã?

Sorin Viºoianu: Prin concepte-
le, amploarea ºi unicitatea pro-
iectelor aflate în derulare ºi a ce-
lor care vor urma, River Develop-
ment îºi propune schimbarea
arealului central-vestic al Bucu-
reºtiului, redând societãþii un
spaþiu urban modern ºi armonios
pentru oamenii care aleg sã locu-
iascã sau sã lucreze aici.

În acest moment, avem în plan
douã proiecte - The Light si
SEMA Parc -, care urmãresc o
dezvoltare etapizatã, pe termen
mediu ºi lung ºi ne concentrãm
pe evoluþia lor, þinând în perma-
nenþã cont de dinamica pieþei,
noi oportunitãþi ºi alte elemente
care pot genera proiecte ºi idei
noi.

Reporter: Care sunt sursele de

finanþare ale proiectului imoibi-
liar?

Sorin Viºoianu: Finanþarea
proiectului The Light provine ex-
clusiv din surse private gestiona-
te de entitatea de dezvoltare ºi
este un mix de capital propriu ºi
capital creditat.

Reporter: Cum vedeþi piaþa
imobiliarã din þara noastrã ºi ce
perspective credeþi cã are acea-
sta?

Sorin Viºoianu: Cred cã o ob-
servaþie interesantã ar fi aceea cã
asistãm la o maturizare a pieþei
din perspectiva clienþilor care
sunt mai conºtienþi de nevoile
lor, extrem de atenþi la tendinþe
ºi bine informaþi. În ceea ce pri-
veºte segmentul office, de exem-
plu, chiriaºii înþeleg mult mai
bine nevoia angajaþilor de a avea
mai mult decât un simplu birou
ºi cautã experienþe complete
care sã le ofere facilitãþi conexe
pentru socializare, luat masa, re-
laxare ºi promenadã, spaþii verzi
sau zone dedicate pentru retail ºi
well-being (fitness & spa). Proiec-
tele pe care le avem acum în dez-
voltare þin cont de toate aceste
nevoi ale consumatorului mo-
dern ºi oferta noastrã este per-
fect adaptatã pieþei.

Reporter: Cum apreciaþi cere-
rea/oferta din domeniu?

Sorin Viºoianu: Zona de Vest
devine al doilea pol de dezvolta-
re al capitalei ºi resimþim acest
lucru, în condiþiile în care cred cã
putem vorbi deja despre un
punct critic atins în zona Barbu
Vãcãrescu. Mai mult, un element
extrem de important de care tre-
buie sã þinem cont indiferent de
destinaþia unui proiect de dez-
voltare, fie cã vorbim de segmen-
tul office sau rezidenþial, este in-
terconectarea la infrastructurã. În

acest sens, vestul Capitalei bene-
ficiazã de conexiuni ideale pen-
tru a ajunge uºor în orice zonã a
oraºului.

Dacã ar fi sã ne raportãm la ci-
frele existente, vorbim la ora ac-
tualã, de o suprafaþã totalã de
379.000 mp de birouri în zona de
vest, iar peste 50% din proiectele
noi de birouri livrate în Bucureºti
în 2018 sunt în vestul Capitalei.
Previziunile pentru anul 2019 in-
dicã un procent similar din punct
de vedere al livrãrilor, ceea ce
aratã un "momentum" pentru
aceastã zonã.

Reporter: Consideraþi cã ur-
meazã o nouã criza imobiliarã?

Sorin Viºoianu: Dacã este ceva
ce criza imobiliarã anterioarã
ne-a învãþat, acest lucru este sã
ridicãm ochii din proiectul pe
care îl dezvoltãm, sã ne uitãm la
imaginea de ansamblu ºi sã con-
struim cu gândul acolo. Sigur cã
vorbind despre o piaþã vie, este
normal sã existe anumite fluctua-
þii ºi evoluþii sinusoidale, dar nu
estimãm schimbãri majore pen-
tru perioada imediat urmãtoare.

T ocmai pentru cã operãm
într-un mediu dinamic, aborda-
rea strategicã pe care noi am
ales-o pentru ambele proiecte pe
care le avem în curs de dezvolta-
re (Sema Parc ºi The Light) este
una etapizatã: dezvoltãm în pre-
zent, þinând cont de master
plan-ul extins, având avantajul
flexbilitãþii ºi dezvoltãrii în faze.
De asemenea, proiectele noastre
actuale se adreseazã acelor inves-
titori interesaþi sã se implice
într-un pipeline mediu ºi lung, de
aceea ele au un termen de reali-
zare între 10 ºi 15 ani, corelat
întotdeauna cu capacitatea de
absorbþie a pieþei.

Reporter: Cum colaboraþi cu
bãncile?

Sorin Viºoianu: Colaborarea
noastrã cu sectorul bancar se
înscrie în principiile de partene-
riat cu care abordãm în general
relaþiile cu partenerii de afaceri -
cu deschidere ºi flexibilitate. Un
exemplu de succes în acest sens
este chiar colaborarea pe care
am avut-o pentru proiectul The

Light, care este rezultatul unui
mix de finanþare - fonduri proprii
ºi fonduri bancare. Ca linie gene-
ralã, preferãm din punct de vede-
re strategic finanþarea din resur-
se proprii, având de partea noas-
trã un portofoliu solid ºi de dura-
tã ºi un istoric care ne dã forþa
evoluþiei în piaþã, dar, în cazul
proiectelor de amploare ºi ambi-
þioase, ne uitãm ºi spre atragerea
de resurse externe.

Reporter: Care sunt probleme-
le pieþei ºi care ar fi soluþiile pen-
tru rezolvarea acestora, în opinia
dumneavoastrã?

Sorin Viºoianu: Cred cã ele-
mentele de stabilitate politicã, în
mod special cele privind legisla-
þia fiscalã, ºi predictibilitatea
economicã sunt esenþiale pen-
tru evoluþia pieþei atât din per-
spectiva gradului de atractivita-
te pentru investitori, dar ºi din
punct de vedere al dinamicii de
consum. La momentul actual,
tocmai aceastã instabilitate este
cea care îi þine la distanþã pe in-
vestitorii instituþionali.

De asemenea, performanþa
segmentului dezvoltãrilor imobi-
liare, indiferent de tipul lor, de-
pinde într-o mare mãsurã de re-
laþia de parteneriat între sectorul
public ºi privat. Vorbim aici des-
pre proiecte comune care vizea-
zã îndeosebi dezvoltarea infra-
structurii, deficitarã la nivel de
Bucureºti, dar ºi la nivel naþional,
sau a altor elemente care þin de
administraþie, precum un cadru
de reglementare aliniat la nevoi-
le pieþei, o viziune comunã în
ceea ce priveºte zona de facilitãþi
conexe tip pieþe publice sau
spaþii verzi etc. Cumulul tuturor
acestor factori este extrem de re-
levant pentru dezvoltarea pieþei
imobiliare din România în an-
samblul ei.
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"Dacã este ceva ce criza imobiliarã
anterioarã ne-a învãþat, acest lucru este sã

ridicãm ochii din proiectul pe care îl
dezvoltãm, sã ne uitãm la

imaginea de ansamblu ºi sã construim cu
gândul acolo".
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